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es nur auf den Zeitpunkt des Kaufverirages.an,
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- Urteil des BEH vom 18. Besem’ber 1957 . Kamergericht
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Verkilindet
am 18, Dezember 1957

*, Justizobersekretir
als Urkundsbeamter der Ge.-
schéftsstelle

U

ITm NXamen des Volke 8
In a'em Rechisstreit '

des Arztes Emedo Giinter B — in ne‘.z-

Cg)-Allee

Kla ers, Berufungebeklagten und
Revisionsklégers,

~ ProzeSbevollmichtigter: Rechteanwalt MNNEENENGEGGEGE -
Gesén

die Witwe Mai-garete-fa a“ g8%. K-in BolllID-S
KO trate §i

Beklagte, Berufungsklagerln und .
Revis1onebek1agte, , {

~ ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt u_ : ...s.:

hat der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die mindliche
Verhandlung vom 18. Dezember 1957 unter Mitwirkung des Senats-
prédgidenten Dr. Tasche und der Bundesrichter Dr. Hilckinghaus,
§chuster, Dr. Rothe und Dr. Preitag

fiir Recht erkamnt:

Auf die Revision des KlHgers wird das Urteil
des 6. Zivilsenats des Kammergerichts vom ,
29. November 1955, den Parteien an Verkiindungs
Statt gugestellt am 13. Dezember 1955, aufgehoben.
Die Sache wird zur enderweiten Verhandlung und .
Entscheidung an den 7. Zivilsenat des Berufungsge- ﬁ
richts gzurtickverwiesen, dem auch die Entscheidung

iiber die Kosten des Revisionsverfahrens iibertragen ..
wird. ;
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Von Rechtes wegen ﬂ
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Tatbestand:

Mit Vertrag vom 17. Juni 1952 verkaufte die Beklagte
dem Kléger flir 61 000 DM das Heusgrundstiick Jigjjetrase @
in BeflllD-SElR (Grundbuch von SR Band 76 Blatt GHED)
und lie8 es ihm auf. Von dem Kaufpreis, der im tibrigen durch
Barzahluné sowie durch fbernahme von Hypotheken und Instand-
setzungskosten getilgt wurde, sollte ein Restbetrag von
15 000 DM dem Kléger gestundet und hypothekarisch sicher-
gestellt werden; diesen Betrag setzten die Parteien spdter,
nachdem der Klédger ingwischen weitere 2 500 DM bar gezahlt
hatte, in einem Nachtragsvertrag vom 4. November 1952 auf
12 500 DM herab. Der urspriinglich® Vertrag enthielt u.a.
noch die Bestimmung, daB die Verkduferin verpflichtet sei,
"stimtliche in Abteilung IIT eingetragenen Belastungen ein-
schlieBlich der enmtstandenen oder entstehenden Aufbaugrund—
schulden unversziiglich auf ihre Kosten zur Lischung zu brin-
gen" :§ 4)} Perner leistete die Beklagte dafiir Gewdhr, da8
alle bis zum 1. Juli 1952 entstandenen 6ffentlichen und
privaten Lasten bezahlt seien; etwa noch nachtriglich an~
fallenfie Rechnungen sollten von ihr bezahlt oder mit ihr
verrechnet werden (§ 6 ), Der Kléger, der das Grundstiick am
1., Juli 1952 iibergeben erhalten hatte, wurde am 26. Januar
1953 als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen; gleichzeitig
erfolgte die Eintragung der Restkanfgeldhypothek von
12 500 DM und eines NieBbrauchrechis fiir die Eltern des
Kléigers,

Inzwischen haitte sich herausgestellt, da8 das Grundstiick
einer Abgabepflicht nach dem Lastenausgleichsgesetsz unter—
lag. Es war bei KaufabschluB mit einer noch nicht umge-
stellten Darlehenshypothek von 21 000 GM belastet. AuBerdem
bestand eine nicht eingeitragene Hauszinssteuerabéeltungs—
last von urspriinglich 10 000 RM, die damals noch in Hthe
von 768,71 DM valutiert war. Dieser letztere Betrag war
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dann von der Beklagten am 29. Juii 1952 bezakhlt worden. Sie
hatte bald danach auch die Hypothek von 21 000 GM getilgt

und die insoweit nach den Bexliner Umstellungsvorschriften
entstandene Aufbaugrundschuld von 18 900 DM mit Genehmi-~

gung des Senators fiir Wirtschaft und Erndhrung nach Umwand-
lung in eine entsprechende Tilgungshypothek an den Feuerbe~
stattungs-Versicherungs-Verein abgetréten; dies war eine

der Grundstiicksbelastungen,; die der Kldger am 7. Juni 1952

in Anrechinung auf den Xaufpreis iibernommen hatte. Das Finanz-
amt nahm ihn aber in der Fclgezeit wegen der Lastenaus-
gleichsabgaben - zundchst Ubesrgangsabgabe. spidter Hypolheke:n@.
gewinnabgabhe - in Anspruch, die durch die Umstellung der
beiden Grundpfandrechte erwachsen waren. Die Hypothekenge-
winnabgabe betrng fiir die Hauszinssteuerabgeltungslast

7 966.75 DM und fir die Darlehenshypothek 18 900 DM; ins-~
gesamt also 26 866,75 DM spéter. als der gegenwirtige
Rechtsstreit Lereits schwebte, ist kraft besonderer. fiir
Berlin erlassener gesetzlicher Vorschrift eine ErmdBigung
eingetreten). Der Klédger multe seit Herpst 1952 Zahlungen
auf diese Schuld leisten.‘Es kam dieserhalb im Winter
105271953 gzwischen den Beteiligten, insbesondere den Ver-
tretern der Parteien und dein Notar, der den Kaufvertrag be-
urkundet hatte, zu einem Briefwechsel, in dessen Verlauf u.a.
auch eine Rlckgdngigmachung des Grundstiickskaufes erwogen . ®
wurde. ' e

Der Kl#dger hat im Juni 1953 Klage erhoben mit dem An~
trage; festzustellen, dad der Beklagtenaus den Vertrigen
vom 17. Juni und 4., November 1952 kein Restkaufgeldaunspruch
mehr zustehe, und sie zu verurteilen, in die Ldschung der
Restkaufgeldhypothek von 12 500 DI zu willigen; hilfsweise
hat er um Fesistellung gebeten, daB ihm ein Ausgleichsan-
spruch in Hohe von i2 500 DM zustehe uand er berechtigt sei,
die Leistung aus der Restkaufgeidhypotiek zu verweigern,
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Er hat geltend gemacht, daB er nicht verpflichtet sei,
die Hypothekengewinnabgabe zu bezahlen; nach dem Kaufver-
trag sei das Sache der Beklagten., Zum mindesten kBnne er
von ihr einen Aﬁsgleich in angemessener Hb6he verlangen.
Die Parteien seien bei Kaufabschluf nach Belehrung durch
den Notar davon ausgegangen, daB keine Lastenausgleichs-
gahlungen fiir das Grundstiick gu leisten seien, weil "die
Aufbaugrundschuld ausgenutzt" sei. Br habe bisher insge-
samt 2 397,30 DM an das Pinangamt zahlen miissen, Mit die-
gem Betrag und einem entsprechenden Teil seines Ausgleichs-
anspruchs’ habe er gegen die Res'tkaufgeldforderung der Be-
klagten ‘aufgerechunet, Lo ‘

Die Beklagte hat Klageabweisung beantragt und Wider—

" klage erhoben mit dem Antrage,

t, festzustellen, daB die Vertridge vom 17, Juni und
4, November 1952 nichtig seien,

2. den Kldger verurteilen, das Grundstiick
J.s‘braBe an sie herauszugeben, und zwar
Zug um Zug gegen Zahlung von 22 000 DM abziig-
lich des gemiB Nr. 3 nachgewiesenen Reiner-
trages, '

3. den Kléger zu verurteilen, ihr Rechnung tibexr
die Einnahmen und Ausgaben hinsichtlich des
Grundstiicks seit dem 1. Juli 1952 zu legen,

4. den Kldger zu verurteilen, das fiir seine
Eltern eingetragene. NieSbrauchsrecht euf seine
Kosten ltschen zu lagsen,

Ao,

.
. . L]
e
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Sie behauptet, der Kldger hebe sich bei KaufabschluB bereit

erklért, etwa entstehende Lastenausgleichsabgaben zu bezgh-
len, Die Niochtigkeit der beiden Verirtige ergebe sich daraus,
dag der Kldger sie im Rahmen des Briefwechsels vom Winter
1952/1953 wegen Irrtums angefochten habe.
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Der Kléger hat bestritten, sich zur Tragung der Hypo-~
thekengewinnabgabe bereit erklért zu haben; eine Anfech-
tung dexr Vertrdége sei nicht erfolgt.

Das Landgericht hat nach dem Hauptantrag des Kliégers
erkannt und die Widerklage abgewiesen. Das Kammergericht
hat unter Abdnderung dieser Entscheidung durch Teilurteii
die Klage abgewiesen und au? den liheyklageantrag zu 3
den Kl#ger zur Rechnungslegung verurteilt.

. Mi% der Revision erstrebt der KlHger die Wiederher- & ‘
stellung des landgerichtlichen Urteils. Die Beklagte bittet
um Zurickweisung des Rechtsmittels.

Entscheidungsgrindes

1. Abweichend vom Landgericht, das die Beklagte kraft
Geselzes fiir verpflichtet erachtet hatte, die Hypotheken-
gewinnabgabe zu bezahlen, verneint das Berufungsgericht eine
Anwendbarkeit des vom erstinstanzlichen Urieil herangezo-
genen § 123 Abs, 2 des Lastenausgleichegesetzes — LAG —
vom 14. August 1952 (BGBL I 446) guf den vorliegenden Fall,
Nach dieser Vorsohrift, die gemiB § 142 LAG auch fitr Grund- @@
stiicke in West-Berlin gilt, haftet der Verkiéufer eines
Grundstiicks, das nach dem Inkraftireten des Lastenausgleichs-
gesetzes verkauft wird, dem K¥ufer fiir die Freiheit des
Grundstiicke von der in § 111 Abs, 1 LAG bezeichneten tffent-
lichen Last ~ der Hypothekengewinnabgabe -, und gwar selbst
dann, wenn der Kdufer die Belastung kennt. Diese Voraus- '
setzungen sind nach Ansicht des Berufungsgerichis hier
nicht erflillt, da der Kaufvertrag am 17. Juni 1952 ge-
schlossen, des Lastenausgleichsgesetz in Berlin aber erst




i

am 18. Oktober 1952 in Kraft getreten sei (Art. VII des
Berliner Gesetzes suy Ubernahme des Gesetzes iiber den
Lastenausgleich vom 1. Oktober 1952, GVBL S. 785). Auf
den Zeitpunkt des Ejigentumsiibergangs, der allerdings
erst am 26. Januar 1953 mit der Eintragung des Kligers
im Grundbuch erfolgt sei, komme es fiir die Anwendbarkeit

des § 123 Abs. 2 LAG nicht an. MaRgebend sei vielmehr:

allein der AbschluB des Kaufversrages.

_ Dem igt beizupflichten. Die gegenteilige Auffassung
der Revision, da8 auf den Zeitpunkt des Reohtstibergangs,
also des dinglichen Erfﬁllungsgeéchafte abzustellen sei,
wird weder durch den Wortlaut des Gesetzes gerechtfertigt,
das ausdriicklich von "Verkaufen" und nicht etwa von "Ver—
duBern® gpricht, noch findet sie eine Stiitze in dem Sinn ,
der gesetzlichen Regelung. Durch § 123 LAG sollte die Rechts-~
méingelhaftung des Verkidufers abweichend von § 436 BGB ge-~
regelt werden (Palandt/Gramm 16. Aufl, § 436 BGB Anm. 4).
Wéhrend nach der letztgenannten Vorschrift eine Haftung
fiir die Preiheit des verkauften Grundstiicks von 6ffentli-
chen Lasten nicht besteht, soll hingichtlich der Hypotheken—~
gewinnabgabe wegen ihrer gleichen wirtschaftlichen Bedeutung
dieselbe Verkduferhaftung Platz greifen, wie sie in den
§§ 435 Abs. 1 und 439 Abs. 2 BGB fir das Nichtbestehen
privatrechtlicher Grundstiicksbelastungen bestimmt ist
Kithne/Wolff, Die Gesetzgebung iUber den Lastenausgleich
§ 123 14G Anm. T7; vgl. auch Harmening, Lastenausgleich
Band II § 123 LAG Randgiffer 7). Bei den durch §. 123 LAG
teilweise abgewandelten Vorschriften der §§ 434 ££ BGB - -
geht es aber, worauf das angefochtené Urteil zutreffend
hinweiat, nicht um die Rechtsfolgen dee dinglichen Erfiil-
lungsgeschdfts, sondern um die Gewihrleistungsanspriiche
aus dem schuldrechtlichen Kaufvertrag. Das spricht iiberzeu~
gend gegen eine asuvsdehnende Auslegung des § 123 Abs. 2 LAG

-
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im Sinne der Revision,.ohne daB es bei dieser Sachlage
euf die weitere Erwdgung des Berufungsgerichts ankommt.
die Beklagte habe am 17, Juni 1952 das Grundstiick nicht
nur verkauft, sondern zugleich forngerecht aufgelassen und
damit ihrer Verkduferpflicht aus § 433 Abs. 1 BGB bereits

. im vollen Umfange genligt (vgl. dagu Palandt Gramm 16. Aufl.

§ 433 BGB Anm. 2 b), Zu einer abweichenden Beurteilung
gibt auch der Umstand keine Veranlassung, daB die Parteien
nach Inkrafttreten des Lastenausgleichegesetzes noch den
Nachtragsvertrag vom 4. November 1952 abgeschlossen haben, ‘
denn dieser betraf lediglich die Hthe und Zahlungsweise @)
des Restkaufpreises und enthielt keinen neuen Kaufabschlu8,

2. Nach Ansicht des Bérufungsgeriéhte haben die Par—

. teien eine vertragliche Regelung fiber die Tragung der Hypo-
- thekengewinnabgabe nicht getrotfen. Aus der Urkunde vom

i7. dJuni 1952 ~ so fiihrt das angefochtene Urteil aus - sei
nichts dariiber zu entnebmen, daf etwa @exr Kléger oder aberxr

die Beklggte sich verpflichtet hiétten, auch diese Hffent-
liche Last im Ipnenverhiltnis su Hibernehmen. In § 4 des
Vertrages sei nur von den eingetragenen Belastungen ein-
gchlieBlich der nach-gesetzlicher Vorschrift gleichfalls
eingutragenden Au:fbaugrundéqh{zlden' die Rede. Zu den in ®

~ § 6 des Vertrages genannten sffentlichen und privaten La-
gten knne die Hypothekengewinnabgabe ebenfalls nicht ge-

rechnet werden; demn dieser Begriff habe nach dem Willen
der Parteien nur die ihnen damals bekannten Lasten, wie
%z.B. Strafenreinigungsgebiihren, umfzesen kinnen, nicht
aber neue Lasten, die auf Grund eines noch nicht in Kraft
getretenen Gesetzes entstiinden.

Diese Ausfiihrungen werde:u von der Revision, die inso-
weit Verletzung des § 133 BGB riigt, mit Recht beanstandet.

gews e pm o,
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Das Berufungsgericht legt bei seiner Vertrsgsausile-
gung besonderen Wert auf das in § 4 erwdhnte Begriffs-~
merkmal der Eintragung und stellt damit die Aufbaugrund-
schulden, da sie ®"gleichfalls einzutragen" seien, in be- .-
i tonten Gegensatz zu der Hypothekengewinnabgabe, die als
} sffentliche Tast (§ 111 Abs. 1 LAG) gemé8 § 54 GBO micht
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in das Grindbuch eingefragen wird (Harmening § 111 LAG Rand-
ziffer 13). Es iibersieht indessen, da® nach § 14 des Ber-

R liner Gesetges itber die Umstellung von Grundpfandrechten :
i und iiber Aufbaugrundschulden vom 9. Januar 1951 (GVBL I
. 71; spéter in der Fassung des Gesetzes vom 15. Januar 1953,

: GVBL §. 61) auch Aufbaugrundschulden gu ihrer Entstehung

{ und Wirksgmkeit kelnsswega der grundbuchlichen Eintragung

: bedurften; sie entstanden kraft Geseiges auBerhald des
Grundbuches und wurden nur-unter besitimmten Voraussetzungen,
die in § 14 Abs. 2 aal’ aufgeziihlt weren, in dasselbe ein-
getragen, Allerdings ist in § -4 des Kaufvertrages auBer-
dem die Rede von einer Verpflichtung der Verkiiuferin, die

Belastungen "in Abteilung III .... sur Ldschung zu bringen®,
und deraus kinnte bei wirtlicher Auslegung vielleicht der

SchluB gezogen werden, da3 diese Veriragsbestimmung sich
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) fragt sich jedoch, ob eine soiche am buchstéblichen Simn.

. des Ausdrucks haftende Betrachtungsweise dem wirklichen
Willen der VeriragsschlieSenden gerecht wiirde. Diese haben . ;
in der Urkunde vom 17. Juni 1952 den Umfang derxr Gegenlei- — iﬂ
stung des Kliigers Tir das Grundstiick, einschlieBlich der
von ihm zu iibernchmenden Belastungen, genau zehlenmifig
umschrieben und dann in § 4 dem Sinne nach ziemlich summa-
risch bestimmt, daB die Tilgung anderer, von ihm nicht
tibernommener Grundstiickslasten der Beklagten obliege. Venn
8ie in diesem Zusammenheng die "entsiandenen oder ent-
gtehenden Aufbaugrundschulden® ausdriicklich mit aufgez#hly
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haben, so erscheint es immerhin augesichis der besonderen
Rechtsnatur einerseits dieser Grundschulden und anderer-
seits der Hypothekengewinnabgabe nicht von vornherein aus-
geschlossen, daB auch die letgtere mit anter die Vertrags-
. klausel fallen kidnnte,

Die Berliner Aufbaugrundschulden nach dem Gesetz vom
9. Januar 1951 waren zwar, da es sich bei ihnen nicht um
Fremd~, sondern um Eigentiimerrechte handelte, nicht in denm
gleichen unmittelbaren Sinn als Vorl¥ufer der Hypotheken-
gewinnabgabe angusehen wie die in der Bundesrepublik auf
Grund des Gesetzes zur Sicherung von Forderungen fiir den
Lastenausgleich vom 2. September 1948 (WiGBl S. 87) in der
Fassung des Gesetzes vom 10. August 1949 (WiGBl S.. 232)
entstandenen Umstellungsgrundschulden der Sffentlichen Hand.
Gleichwohl lag auch bei ihnen, zumel mit Riicksicht auf die
Verfiigungsbeschréinkungen in § 19 des erwdhnten Berliner Ge-
setzes, die Annghme nicht fern, daB sie ebenfalls fiir die
Zwecke des damals bevorsiehenden Lastenavagleichs in ir-
gendeiner Form Verwendung finden wiirden (Nehlert, Grund-
pfandrechte und Wihrungsumstellung 1951 8. 79, 105 f und
Kielinger im Vorwort zu dieser Schrift, S. IV und V). Die
Aufbaugrundschulden konnten dagher im Juni 1952, als die "
Parteien den Kaufvertrag abschlossen, sehr wohl als "Platsz-
halter® fiir die zu erwartende Hypothekengewinnabgabe be-~
trachtet werden (Kithne/Wolff Vorbemerkung 2 vor § 142 LAG)
Ob sich das Berufungsgericht dieser, mindestens vom dama~
ligen Standpunkt aus bestehenden Zweckbesiimmung der Grund-
schulden, zur Vorbereitung des Lastenausgleichs zu dienen,
bewuBt gewesen ist, lassen seine Ausfithrungen nicht erken~
nen., Nach den Umstiinden ist es mtiglich, daB das Berufungs-
gericht bei Beriicksichtigung des inneren Zusammenhangs
cwischen Aufbaugrundschulden und Hypothekengewinnabgabe
zu einer anderen Auslegung der §§ 4 und 6 des Kaufver—
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trages gelangt widre, —~ etwa in dem Sinne, daB der in die-
sen Bestimmuhgen gum Ausdruck kcmmende Wille der Vertrags-
schlieBenden dahin gegangen sei, den Kliéger von den Aus-
wirkungen des erwarteten Lastenausgleichs freizustellen.
Einer solchen Wiirdigung des Vertragsinhalts wlirde der Um-
stand, da8 damals das Lastenausgleicinsgesetz weder in
. Kraft getretén noch seinem genauen Inhalt nach bekannt
war, nicht entgegenstehen (vgl, auch den BeschluB des er-
kennenden Senats vom 17. Juni 1952, BGHZ 6, 240, 246 ff),
zumal da in § 4 des Vertrages nicht nur von den bereits
entstandenen, sondern zugleich von erst "entstehenden" Auf-
baugrundschulden die Rede war,

Da sich wegen dieses VerstoBes gegen § 133 BGB das
angefochtene Urteil nicht aufrechterhalten 148t, bedarf
es Keiner abschliefienden Stellungnahme mehr zu einem wei-
teren anus dem Urteil npcn,eraichtlichen Auslegungsfehler,
der von der Revision zwar nicht geriigt worden ist, den das
Berufungsgericht-aber bei der ermeuten Entscheidung zu ver-
meiden haben wird. Es héitte, wie seine Ausfithrungen im
Abschnitt B I der Entscheidungsgriinde erkennen lassen, den
Vertrag miglicherweise dann anders ausgelegt, wenn die
Parteien von dem beurkundenden Kotar auf die im Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses schon in der Pachpresse allgemein
ertrterten Fragen des Lastenausgleichas hingewiesen worden
wiren. Dies sei jedocn - so heiBt es in dem angefochtenen
Urteil - "unetréitig nicht geschehen®; die Beteiligten hit~
ten also von der Rechtsnatur der zu erwartenden Hypotheken-
gewinnabgabe "offensichtlich keine Vorstsllung" gehabt,
weshalb sie sie auch nicht in die Regelung dexr §§ 4, 6 des
Verirages hitten einbeziehen kimmen. Hierbei ist vom Beru~
fungsgeriéht iibersehen worden, daB nach dem inasoweit iiber—
einstimmenden Vortrag beider Parteien sowle auch des Notars
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Dr. NG, der im zweiten Rechtszug als Nebeninter-
venient beigetreten war, bel Veriragsabschlu8 swischen

den Beteiligten ausdriicklioh i{iber die m8glichen Aunswirkun-
gen des Lastenausgleichs auf den Vertrag gesprochen wor-
den ist, und zwar auf Grund einer "Belehrung durch den
amtierenden Notar" (vgl. z.B. Bl. 1, 76, 96, 97, 123, 147
GA), Das hat auch das Berufungsgséricht im Tatbestand sei-
nes Urteils selbst festgestellt (BU S, 6, 7, 11). Infolge-
dessen traf seine Annabme, es sei unstreitig, daB der Notar
die Vertragsschliefienden nicht auf das Lastenausgleichs~
Problem hingewiesen habe, ersichtlich nicht zu. Der Kliiger @
hatte iibrigens wegen dieser Unrichtigkeit (und noch wegen
anderer Punkte) Tatbestandsberichtigung beantragt, aber

der Antrag ist zurlickgewiesen worden; ob das - worauf die
_handschriftlichen Randbemerkungen auf dem Berichtigungsan-
trag vom 17. Januar 1956 hingudeuten scheinen -~ deshalb
geschehen ist, weil das Berufungsgericht geglaubt hat,

§ 320 ZPO finde nur auf Unrichtigkeiten im Urteilstatbestand
und nicht auf solche in den Entscheidungsgriinden Anwendung
(vgl. dazu RG SeuffArch 61, 117), 1léBt sich nicht feststel-
len; da der gzuriickweisende BeschluB nicht mit Grinden verse-
hen ist (Stein/Jonas/Scatnke, ZP0 18. Aufl. § 320 Anm. V).
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Dgs Berufungsgerioht wird daher unter Einbeziehung der
bisher unberiicksiohtigt gebliebenen Punkte die Kaufurkunde
vom 17. Juni 1952 erneut daraufhin priifen miissen, ob sich
etwa daraus eine vertraglich vereinbarte Verpflichfhng der
Beklagten entnehmen 18+t, die -‘Hypothekengewinnabgabe zu
bezahlen. Hierbei wiire gegebenenfails — da anscheinend bvei . b
VertragsabschluB beide Teile auf Grund der Belehrung durch
den Notar davon ausgegangen sind, daB8 die Ents{ehung einer
Abgabepflicht unwahrscheinlich oder gar ausgeschlossen sei,
und deshald miglicherweise eine Vertrsgsliicke vorliegt ~.

3
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eine Anwendung der in der Rechtsprechung entwickelten
Grundsétze ‘iber die ergdnzende Vertragsauslegung (BGHZ 9,
273) in Erwdgung zu gziehen; das Urteil des Bundesgerichts-—
hofs vom 24. September 1957, VIII ZR 81/56 (WM 1957, 1491

- NJW 1957, 1880) wiirde dem nicht entgegenstehen, da es '
die Vermdgensabgabe zum Lastenausgleich und die allge-
meine Soforthilfeabgabe, also keine auf dem Grundstiick
selbst ruhenden Verbindlichkeiten betrifft, wdhrend es sich
im vorliegenden Fall um die Hypothekengewinnabgabe handelt,
die gem#B § 111 Abs. 1 LAG eine Grundstiickslast darstellt.
Im Interesse einer erschtpfenden Sacheufklérung (§ 286 ZPO)
wird aber auch der Gegenbehauptung der Beklagten nachzuge-
hen sein, daf der Kl¥ger seinerseits bei Vertragsabschlul
die Verpflichtung iibernommen habe, die Hypothekengewinnab~

.gabe, falls wider Erwarten eine solche erhoben werden aollté,

zu begahlen, und es wird geboten sein, die hierzu von den
Parteien angetretenen Beweise und Gegenbeweise (Schrifi-
sétze der Beklagten vom 18. Februar 1954, 16. Séptember 1954,
14, Dezember 1954 und 28. Februar 1955; Schriftsatzcdes
Kligers vom 22. Dezember 1954) zu erheben; die Bedenken,
die das Berufungsgericht gegen die Rechtswirksamkeit einer
solchen miindlichen Nebenabrede wegen §§ 313, 125, 139 BGB
zu hegen scheint (Urteilsgriinde Abschnitt B IT a.E., BU

S. 15), dlirften im Hinblick auf § 313 Sats 2 BGB nicht
durchgreifen, gzumal da die Auflassung bereits beil Kaufab-
schluB erfolgt ist und die von der Beklagten behauptete
Willenstibereinstimmung, mag sie auch spiter weggefallen .
gsein, jedenfalls damals noch vorgelegen heben wilrde (RG HRR
1929, 292; RGZ 65, .390, 392; 134, 243, 244).

3. Wird die Behauptung der Beklagten durch éle Beweis-
aufnahme nichlt bestdtigt und sollte andererseits das Beru-~
fungsgericht auch bei erhemter Auslegung des Kaufvertrags

i
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vom 17, dJuni 1952 wiederum zu dem E~gebnis gelgngen, daB
auch die Beklagte sich aicht zur Bezahlung der Bypotheken-
gewinnabgabe verpflichtet habe, so wird es eu priifen haben,
ob und éegebenenfalls in welcher Hthe dem Klédger, dessen
vertragliche Leistung in diesem Falle durch seine bei Ver-
tragsabschluB von den Parteien nicht vorgusgesehene Be-
lastung mit der Hypothekengewinnabgabe eine betrdchtli-

che Erhshung erfahren hdite, gemdB § 242 BGB ein Ausgleichs-
anspruch erwachsen ist, mit dem er gegen die Restkaufpreis—
forderung der Beklagten aufrechnen konnte (vgl. Nehlert,
Ausgleichsanspriiche wegen der. Hypothekengew1nnabgabe bei
GrundsticksvertinBSerungen, JR. 1953, 365 f£f mit weiteren Nach-
weisungen [daselbst Anmerkung 1; der Aufsatz von Riedel

- ist dort. jedoch falsch zitiert, er findet sich in Wirklich-
-keit JZ 1953, 3967; ferner Larenz, Geschdfisgrundlage und

' Vértragserfilllung 2. Aufl. S. 137 ££f; OLG Hamburg NJW 1956,
164 mit Anmerkung Wolf ebenda S. 1320; O0LG Ktln MDR 1956,
483; LG Dortmund NJW 1956, 1072). .

. Dag’ angefoohtene Urteil hat sich mit dieser Prage be-
reits auseinandergesetzh. Seine Ausfilhrungen eind aber such
ingoweit nicht frei von Rechtsirrium. Sie gehen dahin, daB ‘
awar die Geschiftsgrundlege des Kaufvertrags weggefallen ek
sei, der Klédger Jedoch keinen Ausgleich fiir die ihm erwach- s
sene Mohrbelastung verlangen kinne, zumal da er das Grund-
stlick 2u einem so glinstigen Preis gekéuft habe, da8 seine
Leistung auch unter Hinzurechnung der bereits eantrichteten
Abgabezahlungen und des gegenwartlgen Ablbsungsbetrages der
Hypothekengewinrabgabe immer noch dem wirklichen Wert des gekamf
ten Grundstiicks enispriiche; entgegen der Ansicht des Kliégers;
der am Vertrag festhalten wolle, sei ‘durch den Wegfall dexr
Geschidftsgrundlage dzs Vertragsverhdlinis aufgeltst worden
und dic Parteien miifien nunmehr einander gemd8 § 346 £f BGB

)
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die empfangenen Leistungen gurtickgewihren.

a) Darin liegt zundchet, woran? die Revision mii Recht
hinweist, insofern ein Mangel an Polgerichtigkeit, als das
Berufungsgericht einerseits in der von den Beteiligten nicht
vorausgesehenen Erhebung der Hypothekengewinnsbgabe einen
Umstand erblickt, der die Grundlagen des Vertrsgsverhilt-
nisses erschiittert habe, andererseits aber dem Klézer einen
Ausgleichsanspruch mit der Begriindung versagen will,
da8 angesichte des hohen Grundstiickswertes auch der um
die Hypothekengewinnabgabe erhthte Kaufpreis noch keines-~
wegs unangemessen hoch sei. Trife némlich letzteres zu,

8o widre filr eine Anwendung der Grundsitze idlber den Wegfall
der Geschiftsgrundlage —~ di¥e nur dann rechitliche Bedeutung
haben, wenn dem Verpflichteten das Pesthalten an dem Ver-
trag nach Treu und Glauben nicht sugemutet werden kann

(RGZ 160, 257, 265 f£f; BGHZ 2, 176, 188) ~ im vorliegen-

den Pglle kein Raum; denn dann wiirde der Kldger nicht in
ungumitbarer Weise belsstet (fiir die Beklagte whre, da

gie den Kaufpreis nach wie vor in voller Hthe bekime, ohne-~
hin keine rechtserhebliche Vertéinderung eingetreten). Dariber
hinaus erscheint jedoch tiberhaupt die Richtigkeit einer '
Betrachtungsweise nicht unszweifelhaft, die fir die Frage,

. ob @er Kaufpreis eine unangemessene Erhthung erfahren

habe, allein auf das objektive Wertverhdltnis swisclien
Taistung und Gegenleistung abstellt. Es fragt sich, ob

es hierbei nicht vielmehr in erster Linie auf die Vor-
gtellungen ankommt, von denen hinsichtlich des Wertes der
beiderseitigen Leistungen die Beteiligtien bei KaufabschluB.
ausgegangen sind, Wollte am 17. Juni 1952 die Beklagte ihr
Grundstiick fiir 61 000 DM hergeben und der Kléger es zu
diesem Preis erwerben, so hielten eie doch beide damals
offensiochtiich die vereinvarien Leistungen fiir angemessen
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und einander gleichwertig. Diese subjektive Wertvorstel-
lung der Vertragepartner hdtte das Berufungsgericht bei
geiner Priifung, ob dadurch, daB die Waagschale des Klu-
gers nachtriiglich noch mit der Hypothekengewinnabgabe dbe-
lastet wurde, ein untragbares MiSverhdltnie gzwischen
Leistung und Gegenleistung eingetreten sei, zum mindesten
mit berticksichtigen miissen (vgl. dazu Larenz, aa0 S. 78 £.,
88). Ob im iibrigen die Feststellungen iiber den Verkehrswert
des Grundsticks, die das Berufungsgeriocht ohne Bewelsauf-
nahme lediglich auf Grund einer freien Schétzung nach

§ 287 Abs. 2 ZPO getroffen hat, einer rechtlichen Nachprii~
fung standhalten wiirden, kann im gegenwiirtigen Stande des
Rechtsgtreits, da das angefochtene Urteil ohnehin aufge-
hoben werden mu8, dahingestellt bleiben.

b) Als unhaltbar erwsist sich ferner der Standpunkt,
durch die nachtréglichen Verdnderungen sei das Vertrags-
verhéltnis- Ger Parteien aufgelst worden und es komme nur
noch eine Abwicklung der bisherigen Beziehungen nach Riick-
trittsgrundsétzen in Betracht. DaB ein Wegfall der Geschéfts-
grundlage nicht zwangsléufig zur Auflisung oder Unwirksam-

. keit des Verirages zu fithren braucnt, sondern daB8 jeweils

nach den Umstidinden des Eingelfalles zu priifen ist, ob der
Vertrag nicht der verénderten Sachlage angepaBt und mit
dieser MafBgabe aufrechterhalten werden kann, hat auch das
Berufungsgericht nicht verkannt (vgl. auBer den Rechtapre-
chungs—‘und Schrifttumsnachweisen im angefochtenen Urteil
noch OGHZ 1, 62, 68; BGH NJW 1951, 836; 1952, 778 == IM

§ 779 BGB Nr. 2; MIR 1953, 282; IM § 242 BGB (Bb) -Nr. 13).
Es meint indessen, die wirischaftlichen Grundlagen des Kauf-
vertrages vom 17. Juni 1952 und die sonstigen Umsténde des
vorliegeaden Falles seien so verwickel# undé undurchsich~
tiz, daB das Gericht bel einer Veriragsanpassung Gefahr
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liefe, aus seiner Unparteilichkeit unbewuBt in die Rolle des
Streithelfers einer der Parteien gedrédngt zu werden. Als
Mittel zur Verwirklichung des Rechisgedankens des § 242 BGB
bleibe deshalb hier nur die Aufldsung des Vertragsverhélt-
nisses. Da der Kldger sich selbst auf § 242 BGB berufe,
miisge er auch die mdglichen Rechisfolgen dieser Bestim-
mung tragen.

Diese Ausfithrungen beruhen auf einer Verkennung der
Aufgeébe und Verantwortung des Richters, der auch in einem
Z2ivilproze8, wenn es wie hier um die ?olgen eines Wegfalls
der Geschdftsgrundlege geht, verpflichtet ist, im Wege ein-
gehender Erdrferungen mit den Parteien und gegebenenfalls
durch Erhebung von Bewelsen alle wesentlichen Umstiénde fiir
die von ihm zu treffende Entscheidung zu kléren, und der
gich dieser Pflicht keineswegs mit dem Hinweis auf ‘eine
vermeintliche "Verwickeltheit" des Palles oder mit der nicht
niher begriindeten Bemerkung entzieher darf, es sei "fiir den
erkennenden Senat weder zumutbar noch moglich, eine Anpas-
dung des Vertrdgsverhiltnisses .... im Wege der ProzeBent—
scheidung herbeizuffihren®™. Im iibrigen wird des Berufungsge-
richt auch nicht dem Wesen der Geschiiftsgrundlage gerecht
sowie der beiderseitigen Interessenlage, wie sie sich de-
reits jetzt mit hinreichender Deutlichkeit aus dem im ange-

fochtenen Urteil festgestellten Sach- und Streitstand ergibt. ‘

Das Bestreben der Beklagten geht ntmlich ausweislich
ihrer Widerklsge dahin, von dem Kaufvertrag loszukommen und
das verkaufte Grundsiiick wieder zuriickzuerhalten, wihrend
der Klidger an dem Verirag, der fiir ihn allem Anschein nach
ein vorteilhaftes Geschiéft bedeutet, festhalten méchie -

und lediglich einen Ausgleich der durch die Hypothekengewinn- -

abgabe eingetretenen unrorhergesehenéngBelastung anstrebt.
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~ lichenfalls furch Beweiserhebung die fiir notwendig erach-

- 17 -~

Yon einer "Undurchsichtigkeit® der Verhidltinisse, die es
dem Richter unméglich mache, den Vertrag den verinderten
Umsténden anzupassen, 1léB8t sich bei dieser Sachlage
schwerlich sprechen, Das Berufungsgericht fiihrt hierszu

aus, nach seinem Eindruck seien die ProzeBparteien von den
am Ausgang des Rechtsstreits wirtschaftlich Interessierten
nur vorgeschoben"; sie hédtten es nicht fiir sweckméBig
gehalten, das Gericht ilber die Gesamtheit der Umstdénde, die
zun Vertragsabschlu8 gefiihrt hétten, aufzukliren. Meg dies
auch vielleicht fiir die Beklagte zutreffen ,hinsichtlich |
deren das angefochitene Urteil mehrere ungeklirte Punkte ) f
aufzéhlt (Rechtsstellung ihres Bevollméchtigten Kaltofen, )
Verhalten der hinter ihr stehenden Maklerfimen, Biirgschafts-
erkldirung im Schriftsatz vom 16. September 1955), so darf

gereichen, dem vom Berufungsgericht in diesem Zusammenhang
der alleinige Vorwurf gemacht wird, er habe nicht vorge-
tragen, aus welchen "ErwHgungen" er das Grundstiick im
eigenen Namen, jedoch mit Mitteln seiner Eltern erworben
und diesen daran ein NieShrauchsrecht eingersumt habde. Diese
Erwigungen — von denen nicht ersightlich ist, daB das
Berufungsgericht den Kléger iiberhaupt danach gefragt hat -
legen indessen keineswegs aus der Welt: erfahrungsgemis
kommt es nicht selten vor, daB Eltern ihren Kindern und . ‘
spéterén Erben bereits bei Lebzeiten Grundbesitz ilbertra- B
gen oder iknen die Mittel gum Exwerb von Grundbesitz zur
Verfiigung stellen und sich daran lediglich den NieBbrauch
vorbehalten. Sollte indessen das Berufungsgericht in die-
ser Hinsicht noch_Bedeﬁken gehabt haben, so hdtte es sich,
wie die Revision gutreffend riigt, nicht mit einem bloSen
"Eindruck" begniigen diirfen, sondern es hiitte sich durch
Brorterung und Fragestellung nach § 139 2P0 und erforder-
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tete Aufklédrung verschaffen miissen, Eine vom Klidger zu
vertretende Unklerheit im Sachvortrag lag daher nioht
vor.

. Vor allem aber war es grundsiétszlich verfehlt. den
Klédger, der am Vertrag festhalten und wegen seiner Mehrbe-~
lastung durch die Hypothekengewinnabgabe nur den Kaufpreis
herabgesetzt haben wollte, deshaldb mit der Klage abzuwei-
sen, weil die Geschéftsgrundlage weggefallen und infolge-
dessen das Vertragsverhfltnis erloschen sei. Mit dieser
Entscheidung wird das Ziel, dem der Gesichispunkt des Weg-
folls der Geschéftsgrundlage dienen soll - némlioh dem
durch eine hnvorhergpsepéne Entwicklung benachteiligten
Vertragspartner zu helfen -, in sein Gegenteil verkehrt.
Benadhteiligt war im vorliegenden Fall der Kliger. Das
Berufungsgericht hat allerdings seline Auffassung, da8 das
Vertragsverhiltnis eine grundlegende Erschiitterung erfah-
ren habe, nicht allein auf die unerwartete Belastung der

Betelligten mit der Hypothekengewinnabgabe gestiitzt, sondern

es hat auBerdem noch angefithrt, die Parteien hétten die im
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses noch besiehende Haus~
zinssteuerabgeltungslast in Hohe von 768,71 DM ybersehen. '
Dieser letgtere Punkt war jedoch, wie aus dem Zusammenhang
der Urteilsausfiihrungen hervorgeht, von nebensdchlicher
Bedeutung; einmal ergab sich bereits aus § 6 des Kaufver~
trags die Pflicht der: Beklagten, die Abgeltungslast zu til-
gen, und sie hat dies dann auch wenige Wochen nach Ver-

tragsabschlu8 getan; auBerdem war der Betrag dieper Last

im Verh#ltnis zur Hohe des Kaufpreises und der Hypotheken-
gewinnabgabe so gering, daB er daneben nicht ernstlich ine
Gewicht fiel. Die entscheidende Verdnderung, durch die des

Yerfragsverhdlinis nachhaltig beeinfluB8t wurde, war da- -
her die Belastung mit der Hypothekengewinrabgabe. MuSte aber

diese, wie das Berufungsgericht auf Grund seiner Verirags-
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auslegung angenommen hat, vom Kléger bezahlt werden, so

war er derjenige Vertragsteil, zu dessen Ungunsten sich

die bei Kaufabschluf von den Beteiligten nicht vorge-

sehene ‘Entwicklung auswirkte. Seine Vertragsleistung

und nicht eiwa diejenige der Beklagten hatte sich unerwar-

tet erhtsht, und es kdnnte sich somit, falls man diese

Erhtshung als unangemessen und nach Treu und Glauben nicht

mehr zumutbar ansieht, lediglich fregen, ob und inwieweit

man ihm durch Anpassung des Vertraés an die verdnderten

Verhdltnisse gemd8 § 242 BGB einen Ausgleich fir die un-

erwartete Mehrbelastung verschaffen miisse. Wenn stattdessen "

das Berufuangsgericht zum Nachteil des Kldgers entachieden

und der Beklagtén, obgleich deren Rechtsstellung nach seil-

ner Ansicht durch die Hypothekengewinnabgabe nicht beein~

tr&chtigt wurde die Mglichkeit erdffnet hat, sich die-
arhalb von dem Kau;vertrag loszusagen, so ist das nioht

-zu billigen,

¢) Héhe und Félligkeit dexr dem Kléger gegebenehfalls
zustehenden Ausgleichsanspriiche richten sich nach den néhe~
ren Umsténden des Falles, die das Berufungagericht noch
w8iter zu kldren haben wird. Von Bedeutung ist dafiir nicht
nur die genaue Hihe der vom Kliiger bereits auf die Yber- ®
gangsabgabe (Berliner Gesetz vom 10. April 1952, GVBl s,
261) und auf die Hypothekengewinnabgabe bezahlten Eingel-
betrdge, sondern auch der Gesamtbetrag der Hypothekenge-
winnabgabe selbat (vgl, dazu Art. I Nr. 7 4. AndGLAG vom
12, Juli 1955, BGB1 I 403, in Verlindung mit dem Berliner
"Gesetz vom 3. August 1955, GVBL S. 631). Der gegenwidrtige
Abldsungsbetrag der Hypotinekengewinnabgabe (§ 199 LAG) kann
bei der Bemessung des Ausgleichsanspruchs ebenfalls eine
Rolle spielen; daB der Schuldner grundsdtzlich nicht ver-
pflichtet ist, von Jjer Abldsungsmiglichkeit Gebrauch gu r?
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machen (Urteil des Senats vom 18. April 1956, ¥V 2R .
165/54, WiI 1956, 1233 = BB 1956, 870), steht dem nicht
entgegen, da im vorliegenden Fall nicht bar gezahlt,
aondein lediglich gegeniiber einem Restkaufgeldanapruch
aufgerechnet werden soll. Gepritft werden muB8 ferner, ob
die Beklagte etwa dadurch schon eine Besserstellung er-
langt hat, daB sie die bel VertregsabschluB nicht vorher-
gesehene Hypothekengewinnabgsbe gemiéB § 210 -Nr. 2 LAG
von ihrer VermSgensabgabe abziehen konnie (vgl. dasu
Riedel JZ 1953, 397). Das Berufungsgericht wird alsdann
unter Berilicksichtigung dieser sowie aller sonstigen we-
sentlichen Umsténde und unter gerechter Abwidgung der bei-
dergseitigen Interessen zu enischeiden haben, in welchem
Unfang der Kliéger die Mehrbelastung, die.durch die Hypo-
thekengewinnabgabe entstanden ist, selbst tragen mus

und inwieweit er.sie auf die Beklagte abwilzen dart

(RGZ. 141, 212, 219; vgl. auch K¢ JR 19%5, 141, 144 und Wolf
NJW 1956, 1320). :

4. I&Bt sich sonach die’ klageabweiaende Enmscheidung
des Berufungsgerichts nicht aufrechterhalten, so wird da- )
mit zugleich dem angefoohtenen Urteil auch insoweit dip
Grundlage entzogen, als es gems8 § 301 2P0 iiber einen Teil
der Widerklage entschieden hat, Bedenkenfrei sind zwar
die Urteilsausfiithrungen, mit denen dargelegt worden ist,
da8 dae Vertragsverhiltnis der Parteien nicht durch Antech—
tung beseitigt worden sei (Abschnitt B III); die Reviéion
erhebt hiergegen auch keine Einwendungen. Da Jedoch, wie
oben amusgefiihrt wurde, eine Vertiragsaufldsung wegen Weg—
falls der Geschidftsgrundlage nicht in Betracht kommt, ent-
fédllt der im Berufungsurteil gzuerkannte Rechnungslegungs-—
anspruch der Beklagten. Das Berufungsgericht scheint tbri-
gens bei seiner Entscheidung den von der Beklagten unter
Nr. 1 mit der Widerkiage geltend gemachten Feststellungs-—
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anspruch libersehen gu haben, denn e¢s erwhhnt im vorleteten
Absatz der Entscheidungsgriinde nur die Widerklageantrige
g 2, 3 und 4; aber auch fir die begehrte Fesistellung

ist mangels erfolgreioher Anfechtung oder Auflisung des
Vertrags kein Raum.

5. Nach a11em muBte ‘das angefochtene Urteil aufgeho~
ben und die Sache zurilickverwiesen werden, wobei es ange~-
zeigt erschien, gemi#B § 565 Abs. 1 Satz 2 ZP0O zu verfahren.
Dem Berufungsgericht war zugleich die Entscheidung iiber
die Kosten der Revisionsinstangz zu {ibertragen.

Dr. Tasche " Dr, Hickinghaus Schuster {
Rothe ' - Dr. Preitag ‘
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